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Forvaltningsberiittelse

Om foreningen

Styrelsen for bostadsrittsféreningen Mis-
sen i Stockholm far harmed avge redovis-
ningen for foreningens verksamhet under
aret 2017-01-01 — 2017-12-31. Brf Missen
ir en dkta bostadsrittsforening.

Foreningen bildades den 12 oktober 1931
och registrerades av Linsstyrelsen den 17
februari 1932. Foreningens organisations-
nummer dr 702001-5017.

Utsikt frin Skeppargatan 79 gardssida under slutet av
1930-talet

Foreningen dger och forvaltar fastigheterna
kv. Missen 7 — 13 i Oscars forsamling och
omfattar 642 ligenheter samt 1 590 m? lo-
kaler. Fastigheterna dr uppforda mellan aren
1932 — 1938 och har nu en s.k. g-mérkning
enligt Stockholms stads kulturklassifice-
ring.

Tomtmarken

Bostadsrittsforeningen dger tomtmarken pa
lilla och stora garden samt mellan punkthu-
sen. Marken mitt i Skeppargatan dgs av
Stockholms stad. Foreningen har ett brukar-
avtal om att utnyttja marken.

L EIN

Taxeringsvirden
Taxeringsvirdet 2017-12-31: 731 734 tkr,
varav byggnadsvirdet utgjorde 241 417 tkr

och marken 490 317 tkr. \4 \M
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Foreningens verksamhet och

dndamal

Foreningens syfte &r att upplata ligenheter
at medlemmarna utan begrinsning i tiden.
Detta ska ske med en effektiv forvaltning,
ddr medlemmarna erbjuds en god standard
och vilskott ekonomi. Fastigheternas kultu-
rella virden ska forvaltas vil med hiansyn
till aktuella krav och miljopaverkan.

Styrelse
Styrelsen har sedan stimman den 11 maj
haft foljande sammanséttning:

Ordinarie ledamaoter

Anders Rickardsson, ordforande
Rickard Glimmerud

Fredrik Johansson

Lena Johnson

Rita Stetter

Sven Themptander

Dan Wiklund (limnade styrelseuppdraget
den 18 juli)

Suppleant
Kerstin Brunnberg
Claes Carnefeldt

I tur att avga dr ordinarie ledaméterna An-
ders Rickardsson, Lena Johnson och Rita
Stetter samt suppleanterna Claes Carnefeldt
och Kerstin Brunnberg.

Firmatecknare

Foreningens firma har tecknats, tva i fore-
ning, av Anders Rickardsson, Lena John-
son, Rita Stetter, Sven Themptander och
Dan Wiklund.

Revisorer

Revisorer har varit Margareta Kleberg, som
4r auktoriserad revisor fran BDO Miilarda-
len med Madelene Sundell-Karlsson som

N

revisorssuppleant samt Mats Hiibner som
ordinarie lekmannarevisor.

Valberedning

Valberedningen har bestatt av Ulrika Johan-
nessen (sammankallande), Arne Olsson och
Henrik Wallérius.

Sammantriden

Styrelsen har under verksamhetsaret hallit
15 protokollforda sammantriden, varav ett
per capsulam. Utdver dessa méten har sty-
relsen eller delar av styrelsen triffats i olika
arbets- och beredningsmdéten.

Arsavgifterna
Arsavgifterna hojdes den 1 april med 1 %.

Arvoden till fortroendevalda

Arvode har utgatt med 7 prisbasbelopp
(313 600 kr) till styrelsen, 0,5 prisbasbelopp
(22 400 kr) till valberedningen och 0,5 pris-
basbelopp (22400 kr) till lekmannarevi-
som. Den auktoriserade revisorn har debite-
rat pa lopande rikning.

Liagenhetsirenden och juridiska per-
soner

Antalet medlemmar dr 843 gentemot 852
foregaende ar. Under verksamhetsédret har
69 bostadsritter overlatits, jamfort med 81
foregaende ar. Vid verksamhetsarets utgang
hade 85 medlemmar tillstand att hyra ut i
andrahand jamfort med 84 féregaende ér.
Sedan augusti 2015 far medlem, som anso-
ker om andrahandsuthyrning, betala en av-
gift pa 4 200 kr/ar eller 350 kr/méan om ut-
hymingsperioden 4r mindre dn ett ar. Kort-
tidsuthyrning ir inte tillaten i féreningen.

Samtliga 642 ldgenheter innehas av med-
lemmar. Coop Sverige Fastigheter AB inne-
har bostadsriitterna till butiken (bostad%-{
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rittslokaler). Antalet bostadsritter, som in-
nehas av juridisk person, dr 68. Detta dr en
minskning fran 77 fér 2016. Sedan den 1
juli 2014 godkinns inte lingre overlatelse
av foreningens lagenheter till juridiska per-
soner.

Information

En informationskanal dr Missens webbsida
www.massen.se. Hir finns for medlem-
marna viktig information och aktuella do-
kument. Ett centralt sidant ir t.ex. Vi som
bor i Missen — information och ordnings-
regler. En annan viktig informationskanal
till medlemmarna dr Missenbladet, som un-
der aret utkom med 2 nummer.

Fastigheternas forvaltning och skotsel
Foreningens har sedan 2012 ett forvalt-
ningsavtal med Valvet Forvaltning AB.
Vart avtal giller bade den tekniska och den
ekonomiska forvaltningen. Under samma
tid har vi haft SSP Sthim AB som avtalspart
for stidning samt for mark och tradgard.

Upphandling av nya férvaltaravtal
Styrelsen beslét i borjan av sommaren 2017
att prova dessa avtal i konkurrens och gora
en ny upphandling. Upphandlingen genom-
fordes med konsultstéd. Anbudsforfragan
skickades ut till sex foretag, inkl. Valvet och
SSP. Samtliga foretag limnade anbud. Sty-
relsen har genomfort en utvirdering och
provning av lamnade anbud med hénsyn till
kostnadsniva, virdering av foretaget och
dess organisation, referenser och méten dir
de hogst rankande fick presentera sina an-
bud och hur de planerar att kunna tillgodose
de behov som en férening av Missens stor-
lek har.

Styrelsens beddmning efter denna process
var att det mest fordelaktiga fér Missen
blev att teckna ett nytt avtal med Valvet AB.

ki

Ett nytt stidavtal har tecknats med ED’s
Stddfirma och Byggtjinst AB och f6r mark-
skotsel och snordjning har avtal tecknats
med Crafttech Sverige AB. Samtliga avtal
tradde i kraft fran 2018-01-01.

Lokaler for uthyrning

I Missen finns ca 30 lokaler f6r uthyming.
Dessa ir i varierande storlek och standard.
Vid arsskiftet var samtliga lokaler uthyrda.

Underhallsplan

Styrelsen har under aret arbetat vidare med
och aktualiserat den langsiktiga underhalls-
planen, som visar pa planerat underhall for
tiden 2016 — 2032. Med underhall avses har

sddana insatser som kridvs for att behalla
fastigheterna och dess funktioner i ur-
sprungligt skick. Underhall blir atgirder
med perioden ett ar eller lingre. Akuta fel
och reparationer utférs 16pande under aret
och klassas som driftskostnader.

Investeringar under de senaste aren
Under de senaste sex dren har ca 33 mkr in-
vesterats i det langsiktiga underhallet av
Missens fastigheter. Det har bl.a. varit den
stora fonsterrenoveringen samt modernise-
ringen av Missens elforsorjning med trefas
el i alla ldgenheter. Andra stdrre arbeten har
varit renovering och modernisering av fyra
tvittstugor samt en genomgripande moder-
nisering av Missens undercentral for virme
och varmvatten. Dessa investeringar har till
delar kassamaissigt hanterats inom ramen
for det l6pande kassaflédet, men det blev
ocksa nodvindigt att utoka laneskulden un-
der 2014.

Den underhallsplan, som styrelsen arbetar
med, visar pa ett underhallsbehov for d%(

—-4-
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kommande 15 aren pa drygt 75 mkr. Under-
hallsplanen revideras arligen och ligger till
grund for kommande ars budget.

En analys av kommande investeringsbehov
och en finansieringsanalys redovisas i av-
snittet Hdndelser efter verksamhetsaret.

Underhall under aret

Avloppsstammarna

Under varen genomfordes stamspolning av
koksstammarna i alla ldgenheter upp t.o.m.
plan 3. Det togs darefter beslut om att besik-
tiga ledningarna i killarplanen och anslut-
ningar ut till gatan. Dessa ledningar ingick
inte i det i borjan av 1990-talet genomforda
stambytet. Analysen gjordes genom omfat-
tande filmningar av ledningarna. Resultatet
visade att statusen och konditionen pa dessa
ledningar var mycket délig. Bedomningen
var att ledningarna var i stort behov av snara
renoveringar. Styrelsen beslot att gora en
mer utforlig analys och statusbesiktning for
att fa underlag till kommande beslut om
vilka atgirder som maste goras. Det hand-
lade bl.a. om vilka ledningar som maste bi-
las upp och bytas och i vilka fall en nagot
enklare s.k. relining skulle vara mojlig.
Analysarbetet tog av olika skil ldngre tid dn
planerat. Det blev darfor inte majligt att pa-
borja arbetet under hosten. Starten kommer
att ske under véren i Erik Dahlbergsgatan
35. Forseningen och osikerheten i omfatt-
ningen av detta projekt bidrog till att 6vriga
for hosten planerade underhéllsprojekt ald-
rig paborjades.

Trapphusrenovering

Under aret kunde en léinge planerad trapp-
husrenovering genomfoéras i Erik Dahl-
bergsgatan 29. En del i forberedelsearbetet
var en s.k. gestaltningsundersokning om hur

L EIN

det ursprungligen var tinkt med fargsiitt-
ning m.m. ndr Méssen byggdes. En konsult-
rapport bestilldes for denna genomgang av
hur arkitekternas tankar gick under 1930-ta-
lets byggprocesser. Studier gjordes av sam-
tida facklitteratur och besok pa plats, dér
man bl.a. skrapade fram ursprunglig firg-
sittning. Det limnade gestaltningsforslaget
med forslag till fargsdttning, malningstek-
nik och elarmaturer 1&g sedan till grund for
den upphandlade och genomférda trapphus-
renoveringen. Missens fastigheter har det
nist hogsta klassningen i Stockholms stads
kulturhistoriska klassificeringssystem. Sty-
relsens ambition har varit att inom rimliga
ekonomiska gridnser bevara ursprunget i
vara fastigheter.

Upplevelse i trapphuset dr nu en mer inbju-
dande milj6é med ny malning och ny nirva-
rostyrd belysning. I den langsiktiga under-
hallsplanen ligger fortsatt renovering av fler
trapphus i kommande etapper.

Dorrbyten

Under 2016 genomfordes ett byte av lascy-
lindrar i alla killare- och vindsdorrar. Detta
arbete kunde dock inte fullfoljas fullt ut ef-
tersom flera av de gamla dérrarna innehdll
asbest. Beslut togs darfor att byta alla dessa
dorrar. Det fanns dessutom motiv att av bl.a.
sdkerhetsskil byta ytterligare dorrar. Bytet
av dorrar genomfordes dock inte pa ett helt
korrekt sitt. Man tog inte nédvéndig hiansyn
till papekade krav pa tillracklig lufttillfrsel
for sopsugens funktion. Detta ledde till att
tva viggar i anslutning till sopsugsanldgg-
ningen raserades och vi fick under en period
stinga sopsugens automatik. 1 bérjan av
2017 pégar besiktning av det genomférda
dorrbytet och skadorna dr under aterstil-

lande. ~ ‘/’7(
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Balkonger

Styrelsen har under aret fatt prioritera ned
fortsatta atgdrder for renovering av bal-
konger. Alla balkonger dr dock fortsatt
sékra.

TV och bredband

Maissen dger TV och bredbandsniitet och
har avtal med Com Hem. Avtalet giller
t.o.m. den 30 april 2021 och innehéller {6r-
utom TV-utbudet ockséd bredbandsanslut-
ning (100/10 MB) till alla ldgenheter. Den
obligatoriska avgiften for TV och bredband
ar 100 kr per manad och lidgenhet.

Forsiikring

Foreningen tecknade under aret ett nytt av-
tal med Protector forsdkring. Forsdkringen
omfattar dven ett kollektivt bostadsrittstill-
lagg for alla ldgenheter. Fastigheterna &r
fullvirdesforsikrade.

Bostadsratterna

Maissen dr sedan 2015 medlem i Bostadsriit-
terna, som ir en rikstickande organisation
for Sveriges bostadsrittsforeningar. Idag &r
cirka 6 700 bostadsrittsforeningar medlem-
mar i Bostadsritterna. Som medlem far man
bl.a. fri ekonomisk, juridisk och teknisk
radgivning samt fria utbildningar for styrel-
sen. Alla Boende i Missen far genom fore-
ningens medlemskap tidningen Din Bo-
stadsrdrt fyra ganger per ar.

Fond for yttre underhall

Avsiittning till fonden sker efter underhalls-
planen i enlighet med 54 § i foreningens
stadgar. Arets avsittning ir 510 tkr.

Fond for inre underhall

Det sker inte lingre ndgon avsittning till en
fond for inre underhall. Det finns dock en
kvarstdende tillgang pa 696 (697) tkr, som

dkhy

kan ses som foreningens skuld till medlem-
marna.

Lanepolicy

Foreningens laneportfslj redovisas i Not 17.
Hir framgar aktuella villkor och forfallo-
datum. Lan, som forfallit under aret, har i
regel omplacerats till rorlig rdnta med peri-
oden 3 manader. Lanen har olika 16ptider.
Detta har bedomts som mest fordelaktigt
med hansyn till det fortsatt laga radande
ranteldget. Under ar 2017 var medelrintan
pa foreningens lan 0,64 %.

Kommentar till arets resultat
Fran och med den 1 januari 2014 tillimpar
foreningen BFNAR 2012:1.

Arets ekonomiska resultat ir ungefir enligt
budgeterad plan. Det fortsatt laga réntelziget
har haft en positiv paverkan pa resultatet.
En effekt pa resultatet dr ocksa att de plane-
rade storre underhéllsprojekten inte kunde
paborjas med hinsyn till forseningen i av-
loppsprojektet och diarmed ocksé en osiker-
het i vilka kostnader som kunde forvéntas
for projektet. Detta har ocksa inneburit ett
positivt kassaflode under aret trots att en del
mindre underhallsprojekt detta ar bokforts
direkt och dirmed ocksa minskat pa arets
Overskott.
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Handelser efter verksamhets-
aret

I januari beslét styrelsen att fran den 1 april
2018 hoja arsavgiften med 1 %. Bakgrun-
den till beslutet 4r i forsta hand en bedom-
ning av behovet att langsiktigt hoja intadk-
terna for att bittre mota framtida hogre kost-
nader och de som styrelsen bedomer nod-
véindiga storre fortsatta underhallsinveste-
ringarna.

Under 2018 kommer avloppsrenoveringen
att paborjas i Erik Dahlbergsgatan 35. Be-
hoven av renovering &r ocksa stora i Erik
Dahlbergsgatan 27 och 29. Planeringen for
dessa fastigheter &r dnnu inte paborjad. Iun-
derhallsplanen for aret finns ocksé renove-
ring av tvittstugan i Skeppargatan 79 samt
fortsatt renovering av trapphusen. Styrel-
sens avsikt ir att prioritera det nu mest an-
geldgna underhallet for att 1angsiktigt sidkra
fastigheternas bevarande och pa bista sitt
utnyttja tillgidngligt ekonomiskt utrymme
(érets och forra arets kassaflode) och till-

gangen pa projektledning. \)< \/1?(
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Nyckeltal

ki

Nettoomséttning, tkr

Resultat efter finansiella poster, tkr
Soliditet *)

Bostadsrittsyta

Total yta (bostidder+lokaler)
Arsavgift / kv bostadsrittsyta
Lan / kvm bostadsrittsyta

Fastighetens beldningsgrad**, %

2017 2006 2015 2014 2013
20396 20022 19024 18424 18492
914 1547 1360 207 632
13% 12%  11% 9% 9%

26 593 26 593 26 593 26 593 26 593
28 085 28 085 28 085 28 085 28 085
616 609 600 600 600
3522 3522 3522 3522 3228
12,80%  12,80%  15,15%  15,15%  13,86%

Taxeringsvéirde, tkr
Insatser och upplatelseavgifter

Avsittning underhéllsfond / kvm total yta

731734 731734 618103 618103 618103
1 989 1989 1 989 1 989 1 989
18.24 18.24 27,81 27,85 2781

Avskrivning / kvm total yta 153 151 140 128 58
Elkostnad / kvm total yta 17 16 15 16 17
Virmekostnad / kvm total yta 142 142 149 148 158
Vattenkostnad / kvm total yta 26 22 21 17 23

*)Totalt eget kapital / Totala tillgéngar
**)Foreningens 1&n / Fastighetens taxcringsvérde

Fordndring i eget kapital

910 379 7110984 2620920 1546909
510 224 -510224

1546 909 -1 546 909

914 240

Ingdende balans 1 078 400
Avsittning yttre fond
Resultatdisposition
Arets resulat
1 078 400

910 379 7621208 3657 605 9]%

i
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Resultatdisposition

Forslag till vinstdisposition
Till fsrfogande for foreningens stémma star:

balanserat resultat 3 657 605
grets resultat 914 240
4 571 845

Styrelsen foreslar foljande behandling av foreningens resultat:

avsittning till yttre fond 510224
Uttag ur yttre fond -1 584 954
balanseras iny rakning 5646 575
4 571 845

Vad betriffar féreningens resultat och stéllning i dvrigt, hdnvisas till efterféljande resultat-

och balansriakningar med tillhérande noter. %\/)}{
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Resultatrakning

Belopp i kr Not 2017-01-01-  2016-01-01-
- 2017-12-31 12016-12-31
Nettoomséattning 2 20 395 520 20 021 825
20 395 520 20 021 825
Fastighetskostnader
Fastighetsskétsel m.m. 3 -1 345 226 -1 465 682
Reparationer 4 -1 645 164 -1 447 457
Underhall 5 -1 584 954 -722 167
Taxebundna kostnader 6 -6 548 899 -6 400 623
Forsakring och avgéld 7 -442 249 -358 804
Fastighetsskatt -1 045 570 -1 015 396
Férvaltningskostnader 8 -1 562 815 -1 842 540
Styrelsearvode 9 -452 241 -416 299
Fastighetskostnader -14 627 118 -13 668 968
Resultat fore avskrivningar och rantekostnader 5768 402 6 352 857
Avskrivningar -4 276 402 -4 189 854
Roérelseresultat 1492 000 2163 003
Finansiella poster
Ranteintékter och liknande intakter 18 704 11018
Rantekostnader och liknande kostnader 10,16 -596 464 -627 112
Resultat efter finansiella poster 914 240 1 546 909
Arets resultat 914 240

1546 goé ,
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2017-12-31 2016-12-31
TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Materiella anldaggningstillgangar

Byggnader och mark 11 59 494 127 62 160 371
Fastighetsforbattringar 12 42 716 458 42 587 850
Pagaende arbeten 13 1289354 553 206

103 499 939 105 301 427

Finansiella anldggningstillgdngar

Andra langfristiga fordringar 1177 1177
1177 1177
Summa anlaggningstillgangar 103501116 105 302 604

Omsattningstiligangar

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 16715 90 456
Ovriga fordringar 14 69 532 12018
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 15 489 807 481 906
575 054 584 380
Kassa och bank 9 522 449 6 981 243
Summa omsittningstillgangar 10097 503 7 565 623
SUMMA TILLGANGAR 113 598 619 112 868 227
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Balansrdakning
Belopp i kr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Insatser
Upplatelseavgifter
Fond for yttre underhall

Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller forlust

Arets resultat

Summa eget kapital

Skulder
Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut

Kortfristiga skulder

Inre fond
Leverantdrsskulder
Skatteskulder

Mottagna depositioner
Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Summa skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

12(20)

Not 2017-12-31 2016-12-31
1078 400 1078 400
910 379 910 379
7 621 208 7110 984
9 609 987 9 099 763
3 657 605 2620 920
914 240 1546 909
4571 845 4167 829
14181832 13267 592
16
03 648 455 03 648 455
03 648 455 03 648 455
696 039 697 331
1 508 096 1904 270
208 816 137 266
246 954 207 204
54 469 59 507
18 2063958 2946 602
5 768 332 5952 180
99 416 787 99 600 635
113598619 112 868 227
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Kassaflédesanalys

Belopp i kr

Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet, m m

Kassafiéde fran den I6pande verksamheten fére
fordandringar av rérelsekapital

Kassafldde fran féréandringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rérelsefordringar
Okning(+)/Minskning (-) av rorelseskulder

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investering fastighetsforbattringar
Pagaende arbeten

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Kassafiode fran finansieringsverksamheten

Arets kassafléde

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

13(20)

2017-01-01-  2016-01-01-
Not  2017-12-31 2016-12-31
914 240 1 546 909
4276 402 4 189 854
5 190 642 5736 763
5190 642 5736 763
9326 101 527
-183 848 304 206
5016 120 5939 442
-1 185 560 -5 410 484
-1 289 354 -553 206
2474 914 -5 963 690
2 541 206 -24 248
6 981 243 7 005 490
9 522 449 6 981 242

|
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper
Belopp i kr om inget annat anges

Allmédnna redovisningsprinciper
Redovisningen har upprattats i enlighet med BFNAR 2012:1 (K3).

Vérderingsprinciper m m
Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats utifrdn anskaffningsvarden om inget annat anges
nedan.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffhingsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar férutom inképspriset dven utgifter som ar
direkt hanforliga till férvarvet.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter som uppfyller tillgangskriteriet réknas in i tillgéngens redovisade varde. Utgifter
for Iopande underhall och reparationer redovisas som kostnader nér de uppkommer.

For vissa av de materiella anlaggningstillgdngarna, byggnaden, har skillnaden i férbrukningen av
betydande komponenter bedémts vara vasentlig. Dessa tillgdngar har darfor delats upp i komponenter
vilka skrivs av separat.

Skatter

En bostadsrattsférening, som skattemassigt ar att betrakta som privatbostadsforetag, belastas
vanligtvis inte med inkomstskatt. Beskattning sker med 22 % fér verksamheter som inte kan hanforas
till fastigheten, t ex avkastning pa en del placeringar.

Avskrivningar

Avskrivning sker linjart ¢ver tillgangens beraknade nyttjandeperiod eftersom det aterspeglar den
forvantade forbrukningen av tillgangens framtida ekonomiska fordelar. Avskrivningen redovisas som
kostnad i resultatrédkningen.

Andel av
bokf vérde
Fastigheten Ar i%
Stomme, grund och restpost - R 50 -
Stammar, vatten 32 100,0
100,0

Ovriga anldggnignstillgangar
Fastighetsforbattringar 6 -50

Markanlaggningar 20-30 /ﬁ<
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Not 2 Nettoomsattning

Nettoomsittning

Arsavgifter, bostader
Arsavgifter, lokaler
Hyresintakter, lokaler
Ovriga hyresintakter
Kabel-TV

Hyres- och avgiftsrabatter
Ovriga intakter

Not 3 Fastighetsskotsel

Material
Tradgardskostnader
Snoéroéjning och sandning
Stadning

Besiktningskostnader, sotning OVK efc.

Ovriga kostnader for fastighetsskotsel

Not 4 Reparationer

Hyresbostader

Hyreslokaler

El. varme, vatten och ventilation
Vattenskador

Tvattstuga, tvattutrustning
Hissar

Fonster, portar och balkonger
Tak och fasader

Ovriga reparationer

Not 5 Underhall

Hyreslokaler

El, varme, vatten och ventilation
Tvattstuga, tvattutrustning
Hissar

Foénster, portar och balkonger
Tak och fasader

Ovriga underhaliskostnader

15(20)

2017-01-01-  2016-01-01-
2017-12-31  2016-12-31
16195139 15997 791

192 915 190 536

2 400 821 2361611
373 850 315 545
770 840 771060
172 -

462 127 385 282
20395520 20 021825

2017-01-01-  2016-01-01-

2017-12-31  2016-12-31

40 212 61108
321730 501 587
85 603 83 923
770175 766 644
63 847 28 869
63 659 23 551

1 345 226 1 465 682

2017-01-01-  2016-01-01-

2017-12-31  2016-12-31
1275 4426

18 165 47 416
127 921 240 860
1025 482 489 884
71178 81723
93 558 120 795

6 893 47 416

26 566 3221
274126 411716
1 645 164 1447 457

2017-01-01-  2016-01-01-

2017-12-31  2016-12-31

- 67 287

723 379 110 903

364 495 -

21258 42740

s 58 457

140 572 343 624

335 250 99 156
1584 954

722167
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Not 6 Taxebundna kostnader

El

Uppvarmning
Vatten

Sopor, grovsopor
Kabel-TV

Not 7 Forsédkring och avgald

Fastighetsférsakring

Not 8 Forvaltningskostnader

Administrationskostnader
Sjalvrisker, hyresforluster etc.
Férvaltningskostnader, avtal
Revision
Forvaltningskostnader

Jurist-, konsult- och bankkostnader m.m,

Ovriga férvaltningskostnader

Not 9 Arvoden

Arvoden och sociala kostnader

Léner och andra erséttningar:
Styrelsearvoden

Arvode internrevisor

Sociala kostnader

Not 10 Rantekostnader och liknande kostnader

Rantekostnader, bank
Rantekostnader, évriga

2017-01-01-
2017-12-31

474 240
3986 128
725 200
595 702
767 629

6 548 899

2017-01-01-
2017-12-31

442 249

442 249

2017-01-01-
2017-12-31

34 447

1083 972
47 255
221194
159 288
16 659
1562 815

2017-01-01-
2017-12-31

345 554
22 150
84 537

452 241

2017-01-01-
2017-12-31

596 115
349

596 464
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2016-01-01-
2016-12-31

463 274
3990 134
620 720
555 352
771143

6400623

2016-01-01-
2016-12-31

358 804
358 804

2016-01-01-
2016-12-31

36 571
20

1164 962
35 289
324 349
177 719
103 631

1842 541

2016-01-01-
2016-12-31

317 800
22 250
76 249

416 299

2016-01-01-
2016-12-31

626 614
498

Ry
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Not 11 Byggnader och mark

Byggnad
Ackumulerade anskaffningsvérden
-Vid arets borjan

Vid arets slut

Ackumulerade avskrivningar
-Vid arets bérjan

-Arets avskrivning

Vid arets slut

Mark
Redovisat virde vid arets slut

Taxeringsvérden

Byggnad
Mark

Bostader

230 600 000
481 000 000

711 600 000
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2017-12-31 2016-12-31

100 592 853 100 592 853

100 592 853 100 592 853

-39 121 504 -36 455 260

~ -2666244 = -2666 244

-41 787 748 -39 121 504

689 022 689 022

59 494 127 62 160 371
Lokaler Summa
10 817 000 241 417 000
9 317 000 490 317 000

20 134 000

731734 000\{
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Not 12 Fastighetsférbattringar

2017-12-31 2016-12-31
Fastighetsférbdttring
Ackumulerat anskaffningsvéarde
-Vid arets bérjan 53 141 565 45 152 126
-Nyanskaffningar 1738 766 7989 439
Vid arets slut 54 880 331 53 141 565
Ackumulerade avskrivningar
-Vid arets boérjan -10 678 131 -9 159 546
-Arets avskrivningar -1605 133 -1 518 585
Vid arets slut -12 283 264 -10 678 131
Markanlaggningar
Ackumulerat anskaffningsvérde
-Vid arets bérjan 142 090 142 090
Vid arets slut 142 090 142 090
Ackumulerade avskrivningar
-Vid arets bérjan -17 674 -12 649
-Arets avskrivning 5025  -5025
Vid arets slut -22 699 -17 674

42716458 42587 850
Not 13 Pagaende arbeten

2017-12-31 2016-12-31
Vid arets borjan 553 206 2 578 955
Arets nyanlaggningar 2 624 389 5 963 690
Arets aktivering
Elprojekt - -1 135 199
Fonsterprojekt - -6 674 804
Takfot/Stuprérsvarme - -179 436
Trapphus -1 203 542 -
Balkongprojekt -684 699 z
Redovisat varde vid arets slut 1289 354 553 206
Not 14 Ovriga fordringar

2017-12-31 2016-12-31
Skattekonto 69 532 12 018

69 532

12%

ki
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Not 15 Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter
2017-12-31 2016-12-31
Forutbetald férsakringspremie 116 371 -
Forvaltning 183 601
Com Hem 193 603 190 978
Elkraft 57 311 73 568
ITK - 7139
Initial, mattor 6 094 -
Bostadsratterna - 14 820
Ovrigt 116 428 11 800
489 807 481 906
Not 16 Skulder till kreditinstitut
Langivare Réntesats % Loptid 2016-12-31 Foréndring 2017-12-31
Nordea 1,350 % 2018-11-21 20 000 000 - 20 000 000
Nordea 0,375 % 2019-12-19 23238 585 - 23238 585
Nordea 0,800 % 2019-11-13 20 000 000 - 20 000 000
Nordea 0,218 % 2018-08-28 30 409 870 - 30 409 870
93 648 455 - 93 648 455
Kortfristig del av langfristig skuld till kreditinstitut
Langivare 2017-12-31
Nordea 0
Not 17 Stiéllda sdkerheter och eventualférpliktelser
Stéllda sdakerheter - 2017-12-31 2016-12-31
Fastighetsinteckningar Massen 7 17116 110 17 116 110
Méassen 8 12 637 850 12 637 850
Maéassen 9 24 186 500 24 186 500
Massen 10 10 341 100 10 341 100
Massen 11 9 361 000 9 361 000
Massen 12 11 126 600 11 126 600
Massen 13 11 468 450 11 468 450
96 237 610 96 237 610
Eventualforpliktelser Inga ing
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Not 18 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
2017-12-31 2016-12-31

Upplupna arvoden 358 400 356 000
Upplupna social avgifter 114 688 111 855
Upplupna rantor 28 448 39 501
Forutbetalda hyror och avgifter 1781331 1 805 406
Upplupen revisionskostnad 40 000 33 000
Ovriga upplupna kostnader:
Varme 598 987 600 840
Sopor, sopstopp 36 999 -
Reparationer 5105 -
2 963 958 2 946 602
Underskrifter

Stockholm den 2 apﬁl 2078
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Mats Hiibner
Lekmannarevisor




REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstamman i Bostadsrattsforeningen Massen i Stockholm

Org.nr. 702001-5017

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for
Bostadsrattsforeningen Massen i Stockholm fér ar 2017.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprittats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vésentliga avseenden rattvisande bild av foreningens
finansiella stallning per den 31 december 2017 och av
dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig
med arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstamman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs narmare i
avsnitten "Den auktoriserade revisorns ansvar” samt "Den
Lekmannarevisor revisorns ansvar". Vi dr oberoende i
forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Jag som auktoriserad revisor har fullgjort mitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar
tiltriackliga och andamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att
arsredovisningen upprattas och att den ger en
rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen
ansvarar aven foér den interna kontroll som den bedoémer
ar nodvandig for att uppratta en arsredovisning som inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen
for beddomningen av foreningens formaga att fortsatta
verksamheten. Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om
forhallanden som kan paverka férmagan att fortsatta
verksamheten och att anvdnda antagandet om fortsatt
drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte
om styrelsen avser att likvidera foreningen, upphora
med verksamheten eller inte har nagot realistiskt
alternativ till att gora nagot av detta.

Den auktoriserade revisorns ansvar

Jag har att utfora revisionen enligt International
Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i
Sverige. Mitt mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet
om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel. Rimlig sakerhet ar en hig
grad av sakerhet, men &r ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptdcka en vasentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta
pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare
fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander jag
professionellt omdome och har en professionellt skeptisk
installning under hela revisionen. Dessutom:

« identifierar och bedomer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhdamtar revisionsbevis som ar tillrackliga och
andamalsenliga for att utgéra en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig
felaktighet till foljd av oegentligheter ar hogre an for en
vasentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller asidosattande av intern kontroll.

« skaffar jag mig en forstaelse av den del av
foreningens interna kontroll som har betydelse for min
revision for att utforma granskningsatgarder som &r
lampliga med hansyn till omstandigheterna, men inte for
att uttala mig om effektiviteten i den interna
kontrollen.

 utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper
som anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar
i redovisningen och tillhorande upplysningar.

« drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen
anvander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet

- av arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med
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grund i de inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns nagon vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana
handelser eller forhallanden som kan leda till betydande
tvivel om féreningens formaga att fortsatta
verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
vasentlig osdkerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar dr
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen.
Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som
inhdmtas fram till datumet for revisionsberattelsen.
Dock kan framtida héndelser eller férhallanden gora att
en forening inte langre kan fortsatta verksamheten.

» utvarderar jag den Overgripande presentationen,
strukturen och innehallet i arsredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de
underliggande transaktionerna och handelserna pa ett
satt som ger en rattvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat
revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten for den. Jag maste ocksa informera om
betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen
som jag identifierat.

Lekmannarevisorns ansvar

Jag har att utfora en revision enligt revisionslagen och
didrmed enligt god revisionssed i Sverige. Mitt mal ar att
uppna en rimlig grad av siakerhet om huruvida
arsredovisningen har upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och om arsredovisningen geren
rattvisande bild av féreningens resultat och stélln’% 7{/



Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi aven
utfort en revision av styrelsens forvaltning for
Bostadsrattsforeningen Massen i Stockholm for ar 2017
samt av forslaget till dispositioner betraffande
foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstamman disponerar vinsten
enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledamoter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet
"Revisorns ansvar”. Vi ar oberoende i férhallande till
foreningen enligt god revisorssed i Sverige. Jag som
auktoriserad revisor har i ovrigt fullgjort mitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar
tilirickliga och dndamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en
bedomning av om utdelningen ar forsvarlig med hansyn
till de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning
och risker stéller pa storleken av féreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i
ovrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och
forvaltningen av foreningens angelagenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlopande bedéma
foreningens ekonomiska situation och att tillse att
foreningens organisation ar utformad sa att bokforingen,
medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska
angelagenheter i Gvrigt kontrolleras pa ett betryggande
satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och
darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sakerhet
kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nagot
vasentligt avseende:

- foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet
mot foreningen, eller

+ pa nagot annat satt handlat i strid med
bostadsrattslagen, tillampliga delar av lagen om
ekonomiska foreningar, arsredovisningslagen eller
stadgarna.

Vart mal betriffande revisionen av forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och
darmed vart uttalande om detta, ar att med rimlig grad
av sakerhet bedoma om forslaget ar forenligt med
bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet &r en hog grad av sakerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka
atgarder eller forsummelser som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett
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forslag till dispositioner av foreningens vinst eller forlust
inte ar forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i
Sverige anvander den auktoriserade revisorn
professionellt omdome och har en professionellt skeptisk
installning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utfrs baseras pa den
auktoriserade revisorns professionella bedémning och
ovriga valda revisorers beddmning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar
granskningen pa sadana atgiarder, omraden och
forhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dar
avsteg och overtradelser skulle ha sarskild betydelse for
foreningens situation. Vi gar igenom och prévar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
forhallanden som ar relevanta for vart uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om
styrelsens forslag till dispositioner betraffande
foreningens vinst eller forlust har vi granskat om
forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

STOCKHOLM den 20 april 2018

Mats Huibner
Lekmannarevisor

Marga
Auktoriserad revisor



Aret i sammanfattning

En sammanfattning av ar 2017 avseende verksamhet och ekonomi i Méssen ir enligt foljande:

Missen har sedan 2012 haft Valvet Forvaltning AB som forvaltare med ansvar for den
administrativa, ekonomiska och tekniska forvaltningen. Under samma tid har SSP
Sthim AB varit var avtalspart for mark och stidning. Styrelsen har under aret provat
dessa avtal i konkurrens och genomfor en ny upphandling. Bedémningen av denna
process blev att det mest fordelaktiga f6r Méssen var att teckna ett nytt avtal med Val-
vet AB. Samtidigt tecknades nya avtal for stidning med ED’s stidfirma och Bygg-
tjanst samt med Crafttech Sverige AB for markskotsel och snérojning. Alla avtal gél-
ler fran 2018-01-01.

Avgiften hojdes den 1 april med 1 %.

Antalet liigenhetsoverlatelser ligger pé en fortsatt hog nivé liksom antalet pagaende
andrahandsuthyrningar.

En kontroll av status och kondition pd avloppsledningarna i killarplanen och i led-
ningarna ut mot gatan visade pa ett stort behov av snara renoveringar. Analys och for-
beredelsearbete har genomforts under hosten. Planerad start av renoveringen ér under
varen 2018.

Trapphuset pi Erik Dahlbergsgatan 29 har totalrenoverats med ommélning och ny be-
lysning.

Ett stort antal killar- och vindsdorrar har bytts ut.

Ekonomin kan bedémas som fortsatt god med ett mindre dverskott for aret och ett po-
sitivt kassaflode.

Medelrintan for Missens 14n har under aret varit 0,64 %.



Finansieringsstrategi for Brf Massen i Stockholm

Alla belopp i tkr

Perioden 2017-2026
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026
Intakter 20396 20243 20648 21061 21482 21912 22 350 22797 23253 23718
Fastighetsskotsel -1345 -1400 -1 428 -1457 -1486 -1515 -1546 -1577 -1608 -1 640
Reparationer -1645 -1000 -1020 -1040 -1 061 -1082 -1104 -1126 -1149 -1172
[0} 00 00 00 a0 00 00 00 00
Underhéll -1435 -1 000 -1020 -1040 -1 061 -1082 -1104 -1126 -1149 -1172
a0 00 00 00 00 00 00 00 00
Taxebundna kostnader -6 549 -6742 -6 944 -7 153 -7 367 -7588 -7 816 -8 050 -8292 -8 541
00 00 00 00 00 00 00 00 00
Fastighetsforsakring -442 -500 -525 -551 -579 -608 -638 -670 -704 -739
00 00 00 00 00 00 00 0o 00
Fastighetsskatt -1046 -1060 -1071 -1081 -1092 -1103 -1114 -1125 -1136 -1148
00 00 00 00 00 00 00 00 00
Gvr. forvalkn. kostnader -1563 -1711 -1745 -1780 -1816 -1852 -1889 -1927 -1965 -2 005
00 00 0o 00 00 00 00 00 00
Arvoden -452 -470 -475 -479 -484 -489 -494 -499 -504 -509
Avskrivningar -4 286 -4 293 -4 293 -4 560 -4 826 -4993 -5 160 -5 326 -5493 -5 660
Avskr nyinvest 00 -267 -267 -167 -167 -167 -167 -167 -167
Riintekostnad -578 -650 -936 -936 -936 -936 -936 -936 -936 -936
Ber resultat 1054 1417 924 716 606 495 382 267 150 31

1 ovanstaende oversikt redovisas en dversiktlig sammanstillning och budget 6ver utvecklingen
av intikter och kostnader fram till 2026. Hir finns antagandet om &rliga kostnads- och intékt-
sokningar pa 1 — 5 %. I kalkylen ligger en arlig inflation pa 2 %, dyrare energi med 3 % och
hogre forsikringskostnader med 5 % per dr. Styrelsens policy 4r att det arliga investeringsbe-
hovet ska rymmas inom det 16pande kassaflodet. I den lingsiktiga underhallsplanen Ligger in-
vesteringar pa ca 8 mkr under vardera dren 2018 och 2019. Med tanke pa det laga réntelaget dr
utgangsliget darfor att inte behova 6ka ldneskulden. I antagandet ligger att rintan Okar med 1
% fran 2019. 1 kalkylen ligger mindre men titare hojningar av avgiften (1-2 % per &r). Styrelsen
ser detta som mer fordelaktigt én en stor hojning ett visst &r.

Finansieringsanalysen visar pa ett successivt minskande resultat. Analysen 4r en prognos och
ska ses som en illustration och rikneexempel. Utvecklingen for flera poster ér naturligtvis
osiiker. Det giller t.ex. rintenivan om 3-5 4r. Vi kan anta en hdgre ranta om nagra ar, men hur
mycket hogre?



